Begriindung zum Bebauungsplan 11 - Bornim-Hlgelweg - (ehem. 5810-002)

TOPOS im Auftrag der Stadt Potsdam
Stand 3/83



A Planungsgegenstand
1. Veranlassung des Plans

Der akute Wohnungsbedarf in Potsdam erfordert die Ausweisung von Erweiterungsflachen fir den Woh-
nungsneubau, der hier in Anbetracht der landschaftlichen und stadtebaulichen Situation in hervorragender
Wohnqualitat realisiert werden kann. Umfangreiche Aktivitdten im Bodenverkehr zwingen zur planerischen
Tatigkeit. Eine Vielzah! von Bauvoranfragen und Bauantragen im Raum Bornstedt-Bornim weist auf einen
akuten Handlungsbedarf zum Ordnen von Funktionen hin. Ein vertrdgliches Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe soll im Bereich der Potsdamer StraBe gesichert werden. Weiterhin erfordem Um- und Neu-
bauakfivititen an der Potsdamer StraBe die Notwendigkeit der Sicherung von erhaltenswerten Baustruktu-
ren.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt dstlich des Ortszentrums Bornim. Es ist Teil des Nordraumes Potsdam, der durch
seine landschaftliche Qualitdt, seine geschichtliche Entstehung und Gestaltung, insbesondere durch J. P.
Lenné, eng mit der Potsdamer Parklandschaft verbunden ist.

Das Plangebiet ist im Sliden begrenzt durch

- im Siidwesten: die Potsdamer Strafe,

- im Nordwesten: die RilckertstraBe,

- im S{idosten: die Florastrafe,

- im Nordosten: zwischen RiickertstraBe und GutsstraBe: 60-70 m nordéstlich des Higelweges und
zwischen GutsstraBBe und FlorastraBe: Hiigelweg.

Der Geltungsbereich umfaft die Flurstiicke der Fiur 5 und 9 in der Gemarkung Bornim:
- Flur 9: 41-99, 260 - 262
- Flur 5: 5 - 49, 156.

2.1 Bestand

Die GroBe des Gebietes betrégt ca. 37,2 ha. Im Plangebiet befinden sich ungefahr 70 Wohneinheiten mit
ca. 210 Einwohnern.

_ 2.1.1 Baustruktur

Die Baustruktur ist heterogen. Die Geb&ude sind 1 - 2 1/2-geschossig. Es handelt sich um eine offene Be-
bauung, die durch so unterschiedliche Bautypen wie ehemalige Bauerngehéfte, Landarbeiterhauser des
spaten 19. Jahrhunderts, vorstadtische Villen der Jahrhundertwende, Einfamilienhduser und Gewerbe-
bauten der Nachkriegszeit geprégt ist.

2.1.2  Nutzungsstruktur

Die Mischung von Wohnen und Gewerbe, insbesondere an der Potsdamer StraRe, ist gekennzeichnet
durch Wohnnutzungen in Einfamilienhdusern und Mietshausern, andererseits durch Gaststatten, Gartne-
reien, Autoreparaturwerkstatten, ein Autohaus sowie kleinere Betriebe der Metallverarbeitung und des Ma-
schinenbaus.



Der Freiraum nérdlich der Potsdamer StraB3e setzt sich aus brachliegendem Griinland, Obstgarten, die in
unterschiedlichem Pflegezustand sind und Nutzgarten hinter der Bebauung zusammen. Die Struktur des
Plangebietes ist gepragt durch die Nord-Siid-Ausdehnung der sehr tiefen Grundstiicke, die von der Pots-
damer StraBe im Siiden bis an den Hiigelweg reichen.

2.1.3 Eigentumsverhédltnisse

Die Grundstiicke befinden sich berwiegend in Privatbesitz. Mehrere Grundstiicke erheblicher GroRe wur-
den bereits von Investorengruppen aufgekauft. Das Schulgrundstiick, incl. eines angrenzenden fangen
Flurstiicks sowie einige Flurstiicke an der Potsdamer StraBBe und am Higelweg befinden sich im Besitz der
Gifentlichen Hand. Das Kirchengrundstiick mit ausgedehntem Gartenland ist in Besitz der Kirche Bran-
denburg.

214 Orisbild

Im Bereich des Dortfkernes Bornim ist der ddrfliche Charakter noch intakt. In den angrenzenden Bereichen
gibt es sich abzeichnende Tendenzen der starken Uberformung. Orisbildpragend, u.a. auch weil weit in die
Landschaft hinein sichtbar, ist die Kirche mit dem markanten Kirchturm, die gleichzeitig die Ortsmitte dar-
stellt. Der Ortskern ist gepragt durch die ehemaligen Bauerngehéfte - typische mérkische Hofformen als
zwei- und dreihufige Anlagen - bestehend aus Wohnhaus, Stall und Scheune.

Die an der StraBe gelegenen Wohnh&user sind teilweise noch mit Stuck verziert, z.T. jedoch bereits durch
Modernisierungen Uberformt. Die Scheunen und Stallgebdude sind im wesentlichen als Klinkerbauten er-
halten. Weiterhin gibt es kleinbéuerliche Wohnhauser mit Stallgebduden, die sog. "Bidnerstellen”. Hinter
den Hofen liegen die Nutzgérten mit z.T. noch altem Obstbaumbestand. Bauhistorisch erwéhnenswert sind
daneben die Villen der Jahrhundertwende. Die Bebauung wird ergénzt durch Einfamilienhduser und z.T.
groBflachigen Gewerbebauten in Bauliicken und im Gartenland.

2.1.5 Landschaftshifd

Die topographische Situation zeigt abfallendes Gelénde von der Potsdamer StraBe zur Landschaft hin,
welches zum Higelweg wieder ansteigt. Weithin sichtbar ist das Katharinenholz stidlich der Potsdamer
StraBe; ebenfalls weit sichtbar ist das Ackerland und das Siediungsgebiet an der Guisstrae ndrdlich des
Planbereichs. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen empfindlichen Siedlungsbereich im Ubergang
zur Lenné'schen Kulturlandschaft.

B Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Stadtverordnetenversammilung der Stadt Potsdam hat in ihrer 11. Sitzung vom 9.1.91 {ABL. der Stadt
Potsdam 1/31) einen GrundsatzbeschluB zur Entwicklung der Kulturlandschaft um Potsdam gefafit. Da-
nach wurde der Magistrat aufgefordert

“alle ndtigen MaBnahmen durchzufiihren, die Kulturlandschaft um Potsdam vor einer Zersiedelung und ei-
ner ihr nicht entsprechenden Nutzung und Bebauung zu schiitzen. Als SofortmaBnahme ist ein Entwick-
lungskonzept fir den Nordraum Potsdams (..) und hieraus abgeleitete Flachennutzungs- und Land-
schaftsplane bzw. Bebauungsplanentwiirfe vorzulegen. Dabei sind die landschaftskultureflen, land-




schaftspflegerischen und gartendenkmalpflegerischen Belange besonders zu beriicksichtigen. (...)" Die
Kulturlandschaft ist teilweise zu rekultivieren.

Hierzu sind der Stadtverordnetenversammiung im Hinblick auf zu erwartende Nutzungsverdnderungen und
BaumaBnahmen aisbald Aufstellungsbeschliisse fiir Landschafts- und Bauleitplidne zuzuleiten, um eine
politisch und verwaltungsmaBig sichere Steuerung zu gewéhrleisten.

Nach der entsprechenden Vorbereitung beschloB3 die Stadtverordnetenversammiung in ihrer 20. Sitzung
vom 3.7.91 (ABI. der Stadt Potsdam 7/91, S. 2), den Bebauungsplan 11 (vorher: 5810-002) fiir das Gebiet
Bornim-Hiigelweg mit den folgenden Grenzen aufzustellen:

- im Siidwesten: Potsdamer Stral3e

- im Nordosten: 50 m nordlich des Higelweges

- im Stidosten: Florastraf3e

- im Nordwesten: RiickertstraBe.

2. Intention des Plans

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Ordnung der vorhandenen gemischten Bauflachen und der
koordinierten Entwicklung eines Siedlungsbereiches ndrdlich der bestehenden Bebauung. Dabei kommt es
insbesondere darauf an, den Ubergang zur Landschaft besser herauszuarbeiten und die bestehende Sied-
lung in ihrer baulichen Ausdehnung zu fassen. Die neu geplanten Wohnungsbauflédchen folgen ebenfalls
diesem Konzept unter besonderer Beriicksichtigung der topographischen Situation (abfallendes Geldnde
zum Hiigelweg hin) sowie der vorhandenen Feldflurstruktur.

Das Gebiet wird gepragt durch die vorhandene nord-siid-orientierte lineare Feldflurstruktur, die durch den
ehemaligen Wirtschaftsweg, dem Hiigelweg, in Ost-West-Richtung begrenzt wird. Eine ausschlieBliche
Nord-Siid-Orientierung der Siedlung wirde zu einer monotonen Situation ohne stadtebauliche Eigenart
fihren. Deshalb wird aus stadtebaulichen sowie erschlieBungstechnischen Griinden und unter Bertick-
sichtigung der topographischen Situation diese Grundstruktur durch ein nord-siid-/ost-westorientiertes
StraBenraster und Griinversorgungsnetz durchbrochen.

Die vorhandenen StraBen sowie erhaltenswerte Griinbestdnde werden in das Konzept integriert. Die
. Hauptentsorgungsleitungen sollen in der PlanstraBe 1 liegen, da diese in etwa das niedrigste Geldndeni-
veau hat. Eine anderweitige Lage wirde zu erheblichen Mehrkosten fiihren, Die stadttechnischen Unter-
suchungen zur optimalen Lage gehen insoweit mit dem stddtebaulichen Grundgedanken der Beriicksichti-
gung der topographischen Situation Hand in Hand.

Bei der Neubebauung ist eine einfache Bauweise, orientiert an der bestehenden Bebauung mit starker
Durchgriinung, anzustreben und einen eigenstandigen Siediungscharakter unter Berlicksichtigung der
umgebenden Ortsstruktur zu entwickeln. Mit der Definition eines eigenen Siedlungsbereiches soll jedoch
keine "Konkurrenzsituation" zum Oriskern Bornim geschaffen werden. Vielmehr soll im Zusammenhang
mit der Bebauung nordiich des Hiigelweges gleichzeitig die Anbindung an den Orskern Bornim besser
herausgearbeitet werden.

Der Charakter des Ortskemes soll erhalten und in seiner Funktion als Dienstleistungszentrum gestarkt
werden. Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse einzuhalten sowie die erfor-
derliche soziale Infrastruktur vorzuhalten, sind im vorgesehenen Siedlungsbereich Grinflachen mit Kin-
derspielplatzen, zwei Kindertagesstatten und Erweiterungsflachen fir die Grundschule mit integrierter
Stadtblicherei, die auch der Versorgung des gesamten Bornimer Siedlungsbereiches dienen, geplant.




3. Abwé&gung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Unter Beriicksichtigung der genannten Planungsabsichten dient der Bebauungsplan vorwiegend der
Schaffung von Wohnbaufldchen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Insbesondere wurden bei seiner Aufstellung folgende Aspekte beachtet sowie miteinander und unterein-
ander soweit wie méglich in Einklang gebracht:

- die allgsmeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

- die Wohnbed(rfnisse der Bevolkerung

- soziale und kulturelle Belange der Bevélkerung

- die Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung vorhandener Oristeile

- die Belange des Umwelt- und Naturschutzes

- die Belange der Wirtschaft

- die Belange des Verkehrs

- die Belange der Abwasserbeseitigung.

3.1  Aligemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Es entsteht eine Siedlung mit einer der Landschaft angepaften Dichte. Die zu erwartenden Verkehrslarm-
belastungen am Hiigelweg sind so aufzufangen, daB keine Benachteiligungen fiir die Wohnbevdlkerung
entsteht. Deshalb sind durch entsprechende GrundriBgestaltungen und Orientierungen der Baukérper der
Wohngebaude die Belastungen zu minimieren.

Geschwindigkeitsbegrenzungen konnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Aufgrund des ge-
planten Wohnsiedlungscharakters wird jedoch der StraBenverkehrsbehdrde empfohlen auch am Hiigelweg
eine Tempo - 30 km/h - Zone einzurichten, um den Verkehrslarm zu senken. Querschnittseinschrankungen
sind aufgrund der Tatsache, daB der Higelweg auch fiir Busse im Normalbetrieb befahrbar sein muB,
nicht méglich, Die Wohn und Arbeitsverhaltnisse an der Potsdamer StraBe sind durch die erheblichen
Verkehrsbelastungen eingeschrankt. Hier sind zusatzlich zu Baukérperstellung und GrundriBgestaltung
passive Larmschutzvorkehrungen in der Potsdamer StraB3e erforderlich.

3.2 Wohnbediirfnisse der Bevilkerung

- Der Bebauungsplan dient vorwiegend der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung. Um einsei-
tige Bevélkerungsstrukturen zu vermeiden, sind in Einklang mit dem stadtebaulichen Konzept unterschied-
liche Bau- und damit auch Wohnungsformen beabsichtigt. In bestimmten Siedlungsbereichen wird eine
gewisse Verdichtung angestrebt, die auch den Bau von Mehrfamilienhdusern sowie eines Seniorenwohn-
heimes erméglichen wirde.

Mit dem Bebauungsplan wird die Grundlage firr die Schaffung von ca, 745 Wohnungen far ungeféhr 2235 .,
Einwohner, bei 3 Personen pro Wohneinheit, hergestellt,

3.3 Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung
Zur Sicherung der Schulversorgung im Bereich Bornstedt/Bornim ist die Ausweisung von Flachen fir die

Erweiterung der bestehenden Schule in eine dreiziigige Grundschule mit Sporthalle und integrierter Bi-
cherei erforderlich. Die Sportfiachen sowie die Blicherei sollen auch auBerschulischen Nutzungen dienen.




Um den sozialen Bedirfnissen der Bevélkerung Rechnung zu tragen, sind zwenjmdeﬂageastaﬁen im
Gebiet fir jeweils 105 Platze vorgesehen. Die GroBe der Klndertagesstatten ist im wesentlichen auf den
Bedarf des gesamten nauen Siedlungsbereiches, der auch die Bebauungspléne 12 (GutsstraBe) umfaBt,
zugeschnitten.

Ein Netz von Gifentlichen Griinziigen steftt eine Verbindung zum ibrigen Siedlungsgebiet und zum Orts-
kern Bornim her. Im Zuge dieses Griinzuges sind Kinderspielplatze angeordnet.

3.4 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, Belange des
Denkmalschutzes

Zur Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes sowie zur Erhaltung und Fortentwickiung be-ste-
hender Ortsteile werden an der Potsdamer StraBe und an der RuckeristraBe Erhaltungsbereiche festge-
setzt.

Begriindung zur Festsetzung des Erhaltungsgebietes:

Das Ortsbild von Bornim ist geprégt durch seine historische Entwicklung vom Dorf mit kleinen Gehéften
und Landarbeiterh&usem zum Vorort im Norden Potsdams. Zeugen dieser Entwicklung sind eine Reihe
von denkmalwerten und ortsbildpragenden Einzelgebauden (Biidnerhauser, Vorstadtvillen, vorstadtische
Wohnhéuser), baulichen Ensembles (Bauerngehdfte mit vorstédtisch gepragten Wohnhausern, Stallge-
bauden und Scheunen) sowie die z.T. noch intensiv bewirtschafteten Nutzgérten und Obstwiesen. Um den
Charakter des Ortsbildes zu erhalten und Abrisse sowie weitere Uberformungen der erhaltenswerten
Bausubstanz zu verhindern, ist der als Mischgebiet ausgewiesene Bereich an der Potsdamer und
RickertstraBe als Erhaltungsbereich nach § 172 Abs. 1Nr.1 BauGB festgesetz.

Ziel der Festsetzung als Erhaltungsbereich ist es, eine das ehemalige Dorf Bornim prégende Mischung
von Gebaudetypen, Bebauungsstruktur und Nutzungsvielfalt zu erhalten, an der die Geschichte des Ortes
vom Dorf zur Vorortsiedlung Potsdams nachvollziehbar ist. Der Erhaltungsbereich besitzt Orisbildqualita-
ten durch eine Flille erhaltenswerter baulicher Anlagen von stadtebaulichem, bauhistorischem und ge-
schichtlichem Wert, die als Gesamtensemble das Ortsbild pragen.

Dieser Bestand ist durch zu erwartende Neubauabsichten, insbesondere auf den gering ausgenutzten
Grundsticken mit niedriggeschossigen Gebauden, bedroht. Mit der Festsetzung als Erhaltungsgebiet soll
sichergestellt werden, daB3 den Erhaltungszielen in einem groBerem rdumlichen Zusammenhang ent-
sprochen wird sowie stadtebauliche Genehmigungsvorbehalte beztiglich "AbriB, Anderung und Nutzungs-
anderung bzw. Errichtung von baulichen Anlagen" im Erhaltungsgebiet zum Tragen kommen.

Folgende Geb&udetypen sind als erhaltenswerte bauliche Anlagen zu betrachten:

1. kleinb&uerliche Wohnhduser z.T. mit Staligebduden (Kolonistenhauser, Biidnerstellen): vierachsige,
traufstandige eingeschossige Gebaude, Putzbauten mit steilem Satteldach und Biberschwanzdeckung, ho-
hen rechteckigen Fenstern mit Fensterldden, Bauzeit Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts (Potsdamer Str.
68, 75- 79, 81, 92 - 94, 98}

2. ehemalige Bauerngehdfte als zwei- und dreihufige Anlagen: 1 1/2-geschossige béuerliche Wohnhauser
(Chausseehauser), traufstindige meist finfachsige Gebaude mit flachem Satteldach und Mezzaninge-
schol3 mit quadratischen Fenstern, spatklassizistische Putz- oder Klinkerfassaden mit Stuckdekor im
Fenster- und Gesimsbereich, z.T. erhaltenswerte Stallgebaude und Scheunen in Klinkermauerwerk,
Baujahr Ende des 19. Jahrhunderts (Potsdamer Str. 59, 60, 62 - 66, 71, 88, Riickertstr. 2, 4, 5)
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3. vorstadtische Villen: 2 - 2 1/2 - geschossige Wohnhé&user im Landhausstil (Potsdamer Str. 61, 85, 87,
Ruckertstr. 3) und im Stil spatklassizistischer Stadtvillen, Bauzeit Jahrhundertwende (Potsdamer Str. 84
"Villa Luise™)

4. vorstadtische Mietshduser: 2-geschossige Gebdude, spatklassizistische Putz- oder Klinkerfassaden mit
Stuckdekor im Fenster- und Gesimsbereich, Bauzeit Jahrhundertwende (Potsdamer Str. 57, 73, 95, 97)

5. Kirche mit Pfarrhaus im Ortskern.

Ftr den Erhaltungsbereich ist eine Mischung aus Wohnnutzung, gebietsorientierter gewerblicher Nutzung,
Dienstleistungen in den EG-Zonen und im Hofbereich sowie Gastronomie, Handwerksbetrieben und Gart-
nerei zu erhalten bzw. anzustreben.

Neben der Festsetzung des Erhaltungsbereiches ist insbesondere auf die Einbindung der Siedlungsberei-
che in die Lenné'sche Kulturlandschaft zu achten. Die historischen Alleen der RiickertstraBe und Potsda-
mer StraBBe werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Durch die Aufstel-
lung der Bebauungspténe 11, 12, 13 wird die sldliche Grenze der Lenné'schen Kulturlandschaft, die als
*Flachendenkmal Bornimer Feldflur* festgesetzt werden soll, definiert und damit eine kiare Trennung zwi-
schen Innenbereich und Aufenbereich vollzogen.

3.5  Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Mit dem Bebauungsplan zugrunde liegendem Bebauungskonzept wird ein Ausgleich zwischen den Belan-
gen des Denkmal-, Natur- und Umweltschutzes sowie den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung und der
Bodenschutzklause! beabsichtigt. Eine reine Einfamilienhausbebauung auf gréBeren Grundstiicken in ei-
nem Gebiet solcher GrdBenordnung widersprache den Grundsétzen des modernen Stadtebaus, aber auch
dem Grundsatz, sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Es wurde daher im Kemnbereich der neuen
Siedlung am Higelweg ein héheres MaB der Nutzung vorgesehen als in den Gbrigen Bereichen.

Zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes wurde am Siedlungsrand zur offenen Landschaft hin
(ndrdlich Hiigelweg, dstlich GutsstraBe) sowie zu den Nutzgarten der Bauerngehdfte im Ortskem das Maf3
reduziert. Es darf bei der Entwicklung der Siedlung nicht (ibersehen werden, daB es sich hierbei nicht nur
um eine Arrondierung, sondern um eine eigenstandige Siedlung auf tragfahiger Basis handelt.

Die in Anspruch genommenen Flachen sind aus landschaftsplanerischer Sicht wie folgt zu beurteilen:
Durch die Nichtbebauung des Griinlandes und Kleingartengetandes hinter dem alten Ortskern (norddstlich
der Kirche gelegen) wird auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf die Bodenverhaltnisse eingegangen.
Die Grinflache stellt eine Zasur zwischen der Dorftage und der neuen Siedlung her und bericksichtigt das
vorhandene FelchTgebist. Das Natz der ftsnilichen Grinfldchen sichert z. T. das vorhandene Vegetati-
onspotential (Obstwiesen) und hélt  die durch Bebauung und ErschlieBung verursachte
Bodenversiegelung in Grenzen.

Bei der rdumlichen Zuordnung der Griinanlagen wurde auch die Alternative gepriift, ob die Anlage eines
Gffentlichen Griinzuges ndrdlich der Bebauung an der Potsdamer StraBe sinnvoll sei. Mit der Festlegung
der Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen und den Bestimmungen der Bauordnung wird sichergestelit, daB
auch an dieser Stelle unversiegelte Freifldchen verbleiben. Durch Pflanzungsbindungen soll die vorhan-
dene Nutzgartenstruktur (Obstwiesen) gesichert und gleichzeitig eine Zasur zur Neubebauung hergestelit
werden. Die Anordnung von Kleingarten an dieser Stelle wiirde Schwierigkeiten mit der Erschliessung be-
reiten. Die Nord-Siid-Griinziige orientieren sich an dem Bestand erhaltenswerter Obstwiesen und greifen
damit die abzulesende Grundstruktur des Gebietes auf.




Die Herstellung eines Teiles der Grinanlagen, die Sicherung eines Teiles der Obstwiesen sowie die Fest-
setzung von straBBenbegleitendem Griin sind als AusgleichsmaBnahmen fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft it. Brandenburgischem Naturschiitzgesetz 7u bétrachtén. Es ist aber evident, daB dariiber hin-
aus noch Flachen fir ErsatzmaBnahmen zur Verfiigung gestélit werden milssen. Die Fléchen fiir die Er-
satzmaBnahmen sind im Rahmen der geplanten Rekonstruktion der Lenné'schen Kulturlandschaft, wie im
Konzept zum Landschaftsplan gefordent, sicherzustellen. Dies ist in einem Grunordnungsplan geman
Brandenburgischem Naturschutzgesetz §§ 10 - 17 sicherzustellen.

Darlberhinaus werden die Belange des Natur- und Umweltschutzes - soweit in der Bauleitplanung regel-
bar - durch Festsetzungen von Pflanzungsbindungen auf privaten Grundstiicken sowie im 6ffentlichem
StraBenland berdcksichtigt. Um den Charakter der Landschaft zu erhalten, soll sich die Art der Bepflan-
zung an dem vorhandenen Obstbaumbestand orientieren.

Dem Schutz des Wasserhaushaltes dient die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers auf den privaten Grundstiicksflachen, die Festsetzung einer Fiache fiir ein Regenriickhaltebecken
innerhalb der Gifentfichen Grinflache sowie die Herstellung von wasser- und luftdurchlassigen Wegen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen und in den 6ffentlichen Griinflachen.

Um die bereits bestehende Umweltbelastung durch erhdhte Luftimmissionen der gesamten Stadt Potsdam
nicht weiter zu verschlechtern, wird die Verwendung von bestimmten Brennstoffen durch eine textliche
Festsetzung geregelt.

3.6 Belange der Wirtschaft

Die Entwicklungsméglichkeiten der gewerblichen Nuizung an der Potsdamer und RickertstraBe werden
durch die Festsetzung als Mischgebiet auf eine eindeutige planungsrechtliche Grundlage gestellt. Eine
Neuansiediung gewerblicher Nutzungen in diesem Bereich ist aufgrund der hohen Landschaftsempfind-
lichkeit nicht maglich.

An der Potsdamer StraBBe befindet sich eine Gartnerei, deren Gelande bis an den Higelweg reicht. Der
Betrieb soll auch zuklnftig weitergefiihrt werden. Die Gérinerei ist planungsrechtliich weiterhin im alige-
meinen Wohngebiet zuldssig und wird insofern auch nicht in ihrem Bestand geféhrdet. Um bei einer evit.
Betriebsaufgabe aber nicht wiederum planerisch tétig werden zu miissen, wird dieser Bereich bereits in die
stadtebauliche Konzeption des Wohngebietes mitaufgenommen. Um den weiteren Betrieb der Gértnerei
zu ermdglichen, ist im Rahmen der Umlegung insoweit auf die Belange des Betriebes Riicksicht zu neh-
men als ein Grundstiickszuschnitt ermdglicht wird, der eine Beschrankung auf die PlanstraBBe 1 als Zugang
vorsieht.

3.7  Belange des Verkehrs

Zur Sicherung der ErschlieBung des Wohngebiets dient ein Netz von ErschlieBungsstralen unterschiedli-
cher Wertigkeit: Potsdamer StraBe, RickertstraBe, Hugelweg und die FlorastraBe sind
HauptsammelstraBBen und nehmen den fir das Gebiet erforderlichen Busverkehr auf. Die der Topograhie
angepafte in Sidost/Nordwest-Richtung verlaufende neue PlanstraBe 1 Ubernimmt die Funktion einer
WohnsammelstraBBe.-WohnstraBen, vorwiegend in Sidwest/Nordost-Richtung, ErschiieBen die Wohn-

'grundstucke befahrbare Wohnwege binden kleinere Hausgruppen an die breiter ausgelegien Wohnstra-

Ben an. Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit werden die Wohnstraf3en und befahrbaren Wohnwege
als verkehrsberuhigte Zonen festgesetzt.




3.8  Belange der Abwasserwirtschaft

Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht an die &ffentliche Kanalisation ange-
schlossen. Grundprinzip des Ausbaues des Entwasserungssystem ist das Trennsystem. Fléchen fiir die
Abwasserbeseitigung liegen in den &ffentlichen Verkehrsflachen. im Falle privater ErschlieBungsflichen
sind diese Flachen durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der zustandigen Untemehmenstriger
zu belasten. Die entwésserungstechnische Konzeption erfordert die Anlage eines Regenriickhalte-
beckens, bevor die durch das Trennsystem erfaBten Regenmengen in den Vorfluter (Tyroler Graben)
geleitet werden kdnnen. Die Flache fir diese Anlage sowie fiir die Anlage einer Pumpstation ist in der &f-
fentlichen Griinfldche am Hiigelweg vorgesehen.

4, Wesentlicher Inhalt
41  Aligemeines Wohngebiet

Die Festsetzung des MaBes der Nutzung orientiert sich an den Erfordernissen der landschaftsangepaBten
Einbindung sowie der stadtebaulichen Konzeption, die am Higelweg die Bildung eines Siedlungszentrums
fordert. Entsprechend ihrer Lage im Gebiet werden die Wohngebietsflachen differenziert in WA 1, WA 2
und WA 3 mit unterschiedlichen Festsetzungen der Nutzungsart und des NutzungsmaBes sowie der Bau-
weise.

Art der Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind allgemein zuldssig die in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nut-
zungen (Wohngebdude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Gartnereien. Aufgrund der Unvereinbarkeit mit dem Gebietscharakter
sind sportliche Anlagen, Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen nicht zuldssig (textl. Festsetzg. Nr. 1).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind allgemein die in § 4 Abs. 2 BauNVOQ aufgefihrien Nut-
zungen zuladssig (Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke). Ausnahmsweise zuldssig sind Gartnereien. Anlagen flr sportliche Zwecke sowie
die sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen und Tankstelien) sind aufgrund des land-
schaftlichen Charakters der Wohnsiedlung und aufgrund erhdhter Larmbeldstigungen ausgeschlossen
{textl. Festsetzung Nr. 2).

MaB der Nutzung
Es sind drei unterschiedliche Nutzungsstufen vorgesehen:

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 siidlich des Hligelwegs: Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 und Geschofflachenzahi (GFZ) von 0,6 bei maximal zwei Vollgeschossen;

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 im Ubergangsbereich zur bereits besiedelten
Fldche GRZ von 0,2 und GFZ 0,4 bei maximal zwei Vollgeschossen;




- im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 im Ubergangsbereich zum Ortskern an der RiickertstraBe: GRZ von
0,2 und einer GFZ von 0,3 bei maximal einem VollgeschoR.

Die Abstufung des NutzungsmaBes leistet die notwendige Anpassung an den schiitzenswerten Charakter
der Lenné'schen Kulturlandschaft sowie an das Orisbild. Eine GFZ von 0,4 auf der gesamten Flache ist
aufgrund der Bodenschutzklausel des BauGB nicht favorisiert worden. Weiterhin wilrden aufgrund der
hohen Bodenpreise einseitige Bevdlkerungsstrukturen gefordert, da in einem solchen Fall {iberwiegend
Einzel- und Doppelhduser auf insgesamt gréReren Grundstiicken entstehen wiirden.

Bauweise

Um den Ubergang zur Landschaft zu akzentuieren, eine weitestgehende Durchgrinung des Gebiets zu si-
chern sowie die vorhandene Baustruktur aufzugreifen ist in den Wohngebietsflachen eine offene Bauweise
festgesetzt.

Im Siedlungskem stidlich des Hiigelwegs auf den Wohngebietsflachen WA 1 soll eine kompaktere Bebau-
ung mit Reihenhausern und Stadtvilien als Mehrfamilienhduser entstehen, wobei die Lange der Einzel-
gebaude nicht 20 m, die L&nge der Reihenhauser nicht 50 m (berschreiten soll (textl. Festsetzung Nr. 4).

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig, deren Gebau-
delange 20 m nicht dberschreiten soll (text. Festsetzung Nr. 5).

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Aus Griinden des Erhaltes des Orts- und Landschaftsbildes sind bauliche Nebenanlagen auf den nicht
tberbaubaren Grundstlcksflachen nicht zulassig (textl. Festsetzung Nr. 6).

Die Festsetzung von Flachen mit Pflanzungsbindungen dient ebenfalls der Einbindung in die Landschaft
(textl. Festsetzungen Nim. 11- 18).

Gestalterische Festsetzungen i.V. mit der Bauordnung (BauO)

Die i.V. mit der BauQ getroffenen Festsetzungen betreffend der Gestaltung der Gebéude sowie der Vor-
garten dienen der Anpassung an das Ortsbild (Dachformen, Verwendung von Materialien, Einfriedungen,
Werbeaniagen) (textl. Festsetzungen N, 25, 26).

42  Mischgebiet
Art der Nutzung

Im Mischgebiet sind allgemein zuldssig die folgenden in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen wie
Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturefle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sowie Gartenbaubetriebe. Geschéfts- und Blrogebaude sowie Anlagen firr Verwaltungen sind
aufgrund des noch dérflich gepragten Charakters nur ausnahmsweise zulassig.

Tankstellen, Speditionen, selbstandige Lagerplatze und Yergnigungsstatten sind aus Griinden des Erhalts
des Ortsbildes nicht zuldssig. Tanksteflen sind aufgrund der hohen Belastung der B 273 nicht zuléssig in
Verbindung mit dem geringen Querschnit, da die Verkehrssicherheit nicht in ausreichendem MaBe ge-
wahrleistet werden konnte. Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig, um den erhaltenswerten Charakter
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dieses Gebietes nicht zu beeintréchtigen (textl. Festsetzung Nr. 8). Die dérfliche Struktur wiirde durch
solche, sonst dem Kerngebiet zuzuordnenden Betriebe, in ihrer Fortentwicklung gestért.

MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung ist im Mischgebiet auf eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 bei maximal zwei
zulassigen Vollgeschossen festgesetzt worden. Dies richtet sich nach dem vorhandenen Bestand. Eine
hohere Ausnutzung ist angesichts der Verkehrslarmimmissionen sowie der Tatsache, daB auch dieser
Bereich noch urspriinglicher Teil der Potsdamer Kulturlandschaft ist, planerisch nicht zuldssig. Zudem
wirde die Gefahr von Konflikten zwischen Wohnen und Gewerbe unnétig erhéht und somit der planeri-
sche Vorsorgegrundsatz verletzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Bautiefe von maximal 45 m orientiert sich an der erhaltenswerten Baustruktur der
Hofanlagen mit den dahinterliegenden Nutzgarten. Der AusschiuB von baulichen Nebenanlagen und die
Festsetzung von Fli&chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen dienen der Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild (textl. Festsetzung Nr. 9).

Gestalterische Festsetzungen i.V. mit der Bauordnung (BauQ)

Die i.V. mit der BauO getroffenen Festsetzungen betreffend der Gestaltung der Gebaude sowie der Vor-
garten dienen der Anpassung an das Ortsbild (Dachformen, Verwendung von Materialien, Einfriedungen)
(textl. Festsetzungen Nmn. 25, 26).

4.3 Fléchen fir den Gemeinbedarf
Flache fiir den Gemeinbedarf: Kirche

Entsprechend der vorhandenen Nutzung wird das Kirchengrundstiick als Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Kirche sowie sonstigen kirchlichen und sozialen Einrichtungen festgesétzt.
Gewisse Verdichtungen sind trotz der Denkmalwirdigkeit der gesamten Anlage méglich.

Flache fiir den Gemeinhedarf: Schule

Die Schule ist eine z.Zt. in Betrieb befindliche 1 1/2-zligige Grundschule. Die Bedarfsermittlung hat die
Notwendigkeit einer Schulerweiterung (dreiziigige Schule mit ca. 450 - 600 Schilern) incl. dazugehériger
Schulsporteinrichtungen und integrierter Biicherei erbracht. Die Blicherei sowie dei Sporteinrichtungen
sind auch auBerschulisch zu nutzen. Die Integration eines Jugendfreizeitheimes sollte bei der Planung
berdicksichtigt werden. Dies ist noch mit dem Schulverwaltungsamt abzustimmen. Um mégliche
Immissionskonflikte zu minimieren, sind Fidchen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen als
Pflanzstreifen geplant, die der Abschirmung gegeniiber dem angrenzenden Wohngebiet dienen.

Flache fiir den Gemeinbedarf: Kindertagesstatte

Die Bedarfsermittiung hat ergeben, daB fir den gesamten neuen Siedlungsbereich zwei Kindertagesstat-
ten notwendig sind (vgl. auch Entwurf zum Kindertagesstéttengesetz fir Brandenburg mit Rechtsanspruch
auf einen Kindertagesstéttenpfatz bei einem Versorgungsgrad von 40 % aller Kinder bis zum Alter von drei
Jahren und einem Versorgungsgrad von 90 % aller Kinder von drei Jahren bis zur Emschulung) Beide
- Einrichtungen liegen im Geltungsbereich dieses Bebaungsplanes.
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Die geplanten Kindertagesstatten mit jeweils 105 Platzen sollen ca. 1.750 m2 Grundstiicksflache umfas-
sen. Die Lage an der westlich gelegenen &ffentlichen Griinflache sowie am Griinzug vermindert Immissi-
onskonflikie und gewahrleistet einen moglichst gefahriosen Zugang. Die Anbindung an den Ortskern
Bornim ist (iber die Schaffung eines Zuganges iiber das Kirchengrundstiick, abgesichert durch ein Geh-
recht zugunsten der Aligemeinheit, gewahrlgistet.

4.4 Griinflachen

Die éffentlichen Grinflachen dienen der Versorgung der Bevdlkerung mit wohnungs- und siedlungsnahen
Grinfléachen und einer Grinverbindung, die den gesamten Siedlungsbereich in Bornim zusammentaft und
das neue Siedlungsgebiet an den Ortskemn Bornim anschlieBt. Dariiberhinaus orientiert sie sich an dem
Erhalt landschaftlicher Elemente und an einer landschaftsgerechten Einbindung.

Die als offentliche Griinfldchen dargesteliten Flachen sind nach ihrer Zweckbestimmung folgendermafen
differenziert:

QOffentiiche Griinanlage: Obstwiese mit Spielplatz

Der Bedarf fir die 6ffentliche Griinflache ergibt sich aus der GroBe des Gesamtgebietes. Die Lage orien-
tiert sich an den Yorgaben des oben erwahnten stadtebaulichen Konzeptes. Der Obstwiesen-charakier solt
erhalien bleiben.

Ein in der Gestaltung dem Landschaftscharakter angepaBtes Regenriickhaltebecken soll in die éffentliche
Griinflache integriert werden (s. Pkt. 4.7). Eine Durchwegung bindet das neue Siedlungsgebiet liber das
Kirchengrundstiick an den Ortskern an. Die GroBe der Fiache betragt insgesamt ca. 25.000 m2. Der nord-
liche Teil mit der Zweckbestimmung "Obstwiese" dient der extensiven Erholungsnutzung. Im siidlichen Be-
reich, angrenzend an den vorhandenen Verbindungsweg Hiigelweg/Potsdamer SiraBe, ist ein Kinderspiel-
platz festgesetzt. Die GrdBe des Spielplatzes betragt ca. 2.000 m2. Im Rahmen der Zweckbestimmung ist
eine Koppelung der Grinanlage mit Obsiwiese nicht maglich.

Offentliche Griinflache: Parkanlage

Die &ffentiiche Griinfliche am Hiigelweg mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" dient der Akzentuierung
des kiinftigen neuen Siedlungskerns.

- Offentliche Griinfliche: Obstwiese mit Wanderweg

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Obstwiese mit Wanderweg® erméglicht die bessere

‘Durchlassigkeit des Gebietes bei gleichzeitiger Aufnahme landschaftstypischer Elemente. Teile der éffent-

lichen Griinflache werden auch heute noch als Obstwiese genutzt.
Offentliche Griinflidche: Griinzug

Die éffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Griinzug" bildet die Fortsetzung des von der Flora-
straBBe kommenden sich durch das gesamte Plangebiet durchziehenden Grinzuges, der in die westlich ge-

- legene grofe Grinanlage miindet und eine fberértliche Griinverbindung zwischen Bornim und Bornstedt

darstellt.
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Offentliche Griinflache: Kinderspielplatz

Die Anlage von mehreren klsineren Kinderspielplatzen innerhalb der wohnungsnahen Griinflache im Ost-
West-Grilinzug bietet ein ausreichendes Angebot an Spielmdglichkeiten insbesondere fir Kleinkinder.

4.5 Flachen fiir die Landwirtschaft

Die Flache fir die Landwirtschaft dient neben ihrer eigentlichen Funktion der Anpassung an den Land-
schaftsraum. An dieser Stefle soll sie den Ubergang zum Landschaftsraum sichtbar machen. Die Flache ist
Teil der umfangreichen landwirtschaftlichen Fiachen der Bornimer Feldflur innerhalb der Lenné'schen Kul-
turlandschaft, fir deren Bewirtschaftung zur Zeit ein Konzept in Absprache mit dem
Landwirtschaftsministerium erarbeit wird.

4.6 Verkehrsflachen

Potsdamer, RiickertstraBBe, Higelweg sowie FlorastraBe haben die Funktion einer Hauptsammelstrafe mit
Busverkehr. Planstral3e 1 erfiillt die Funktion einer WohnammelstraBBe. Um Schieichverkehr zu vermeiden
ist eine Fahrbahnverengung in den Bereichen der Nord-Siid-Griinziige vorgesehen, die als verkehrsberu-
higte Bereiche festgesetzt werden.

Durch die Aniage von Parkspuren in den SammelstraBen wird auf dem &ffentlichen StraBentand in hinrei-
chendem MaBe die Unterbringung von Stellpldtzen beriicksichtigt. Die WohnstraBen sind als ver-
kehrsberuhigte Zonen angelegt. Ein Netz von befahrbaren Wohnwegen erschlie3t kleinere Hausgruppen.
Zur Einbindung in das Landschaftsbild werden auf den Verkehrsflachen Bindungen zum Anpflanzen und
Erhalt von Baumen festgesetzt.

Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit

Das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet das Kirchengrundstiick im Ortskern von Bornim. Auf-
grund des Zuganges zum Ortskemn und der zu verbessernden Verbindung ist ein gefahrloser Zugang fir
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer zu gewahrleisten. Aufgrund des éffentlichen Charakters der Kir-
chennutzung wurde diese Fldche mit dem Gehrecht belastet (textl. Festsetzung Nr. 10).

4.7  Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Die entwasserungstechnische Konzeption erfordert die Anlage eines Regenrlickhaltebeckens bevor die
durch das Trennsystem erfaBten Regenmengen in den Vorfluter geleitet werden kénnen. Kombiniert wird
diese Anlage mit einer mechanischen Vorklarung. Die GréBe der geplanten Anlage betragt ca. 5.000 ma.
Ebenfalls in der offentlichen Grinflache ist eine weitere Flache zur Sicherung der fir die
Abwasserbeseitigung erforderlichen Pumpstation festgesetzt. Die Einbindung der Abwasseraniagen in die
otfentliche Grinflache erfordert eine landschaftsgerechte Gestaltung.

4.8  Okologisch begrﬁndete Festsetzungen

Die Anlage von 6ffentlichen Griinflaichen sowie die Festsetzung von Pflanzungsbindungen dient der Ein-

bindung der Bauflachen in das Orts- und Landschaftsbild, der Regulierung des Wasserhaushaltes und des
Klimas sowie der Abschirmung von Larmimmissionen der Schule (textl. Festsetzungen Nrm. 11-18).
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Die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Regenwassers von den Déchern auf die privaten
Grundsticksfléchen sowie der Herstellung eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaues der Wege dient
dem Schutz der Grundwasserversorgung (textl. Festsetzungen Nrn. 19, 20).

Die Festsetzungen zur Verwendung rationeller und umweltvertraglicher Energien dienen der Reduzierung
der Umweltbelastung und dem sparsamen Umgang mit natlrlichen Ressourcen (textl. Festsetzungen N,
21, 22).

Die Festsetzung zur schallddmmenden Bauweise bei Wohngebauden im Mischgebiet dienen der Minde-
rung des StraBenlarms an der Potsdamer Stral3e und RickertstraBe {textl. Festsetzung Nr. 23).

4.9 Weitere Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahmen

Der mitteralterliche Fundplatz auf dem Kirchengrundstiick ist als Bodendenkmal festgesetzt und wird
nachrichtlich Gbernommen (textl. Festsetzung Nr. 28).

Cc Planerische Auswirkungen

1. Auswirkungen auf weitere planungsrechtliche MaBnahmen

Zur Sicherung der Betange von Natur und Landschaft sowie zum Ausglweich fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft ist die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines Griinordnungsplanes geméaB Branden-
burgischem Naturschutzgesetz §§ 10 - 17 erforderlich. Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden im
Rahmen eines Griinordnungsplanes als dkologisches Planungsinstrument dargestellt und als Ortssatzung
verbindlich erklart. '

Zur Erhaltung des Orisbildes ist eine Erweiterung der Werbeordnung der Stadt Potsdam auf den Oristeil
Bornim erforderfich.

2. Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Die Auswirkungen der Planungen auf den Gemeindehaushalt sind zur Zeit noch nicht bekannt.

Der gemeindliche Anteil an den ErschlieBungskosten fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, die
nach § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB beitragsfahig sind, werden den Haushalt belasten. Darliber hinaus sind
Kosten fiir den Grunderwerb einzuplanen. Wird eine Umlegung durchgefiihit, so kann die Gemeinde im

Wege des Vorwegabzuges die Kosten fiir den Grunderwerb umlegen.

Eine exakte Einschatzung der aus dem Bebauungsplan resultierenden Folgekosten kann derzeit nicht vor-
- genommen werden.
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Flachenbilanz B-Plan 11 Bornim - Hiigelweg

Flache des Geltungsbereiches: ca. 37,2 ha

Fldchenkategorie FLache in m? %

Bruttobauland ca, 372.000 100,0

ErschlieBungsverkehrsflachen ca. 57.100 15,3

-HauptsammelstraBen 22470 6,0

-Sammelstrafie 8.115 2,2

-Wohnstra3en 14.260 3,8

-Wohnwege 12.255 3,3

ErschlieBungsgriin ca. 45.800 12,3

-wohnungsnahe Griinflachen 30.560 8,2

-siedlungsnahe Griinflachen 15.240 4,1

Flache fiir Gemeinbedarf ca. 27.200 73

-Grundschule (3-zlgig, ca 480 Schiiler) 14.960 4,0

- 2 Kindertagesstatten {jeweils 105 P.) 3.420 1,0

-Kirche 8.820 2,3

Flache fiir Entsorgung ca. 4.600 1,2

Flache fiir Landwirtschaft ca. 6.400 1,7

Summe ca. 141.100 38,0

Nettobauland ca. 231.000 62,0

- Allgemeines Wohngebiet 171.000 46.0

- Mischgebiet 60.000 16,0

BERECHNUNG DER WOHNUNGS- UND EINWOHNERZAHL.:

Art der Nettobau-  GeschoB- - Bruttogeschof- Wohnungs- Wohn-

Nutzung  flache flichen- flache (BGF) groBe einhei-

in m? zahl (GFZ) inm?2 in m? ten (WE)

WA 137.000 0,6 82.200 120 685

WA 2 18.000 0,4 7.000 140 50

WA 3 16.000 0,3 4.800 140 34

WAinsg. 171.000 90.970 770
 Miinsg.  59.800

davon 1/3

Wohnen 19.930 0,6 11.960 120 100

Wohnungsanzahl insgesamt 870

Bei einer Wohnungsanzahl von 8§70 entsteht Wohnraum fiir insgesamt 2610 Einwohner, bei 3 Ein-
wohnern pro WE. .




